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Detaljreguleringsplan for Madam Arnesens vei 30 — utlegging til
offentlig ettersyn

Saksgang Mgtedato Saknr
1 Hovedutvalg for plan, miljg og teknikk 2023 - 19.08.2026 33/26
2027

Hovedutvalg for plan, milje og teknikk 2023 - 2027 har behandlet saken i mote
19.08.2026 sak 33/26

Mgotebehandling i Hovedutvalg for plan, milje og teknikk 19.08.2026:

Folgende hadde ordet ved behandling av saken:
Ingen

Votering

Kommunedirektgrens innstilling ble enstemmig vedtatt.

Vedtak fra Hovedutvalg for plan, miljo og teknikk

Forslag til detaljreguleringsplan for Madam Arnesens vei 30, utarbeidet i malestokk 1:2000
og datert 03.06.2026, legges ut til offentlig ettersyn sammen med tilhgrende

reguleringsbestemmelser, datert 12.03.2026 og revidert 26.06.2026 i medhold av plan- og
bygningsloven § 12-11.
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Detaljreguleringsplan for Madam Arnesens vei 30 — utlegging til offentlig
ettersyn

Innstillingssak.
Medsaksbehandler: Terje Gjelten Bakken

Kommunedirektgrens innstilling:

Forslag til detaljreguleringsplan for Madam Arnesens vei 30, utarbeidet i malestokk 1:2000
og datert 03.06.2026, legges ut til offentlig ettersyn sammen med tilhgrende
reguleringsbestemmelser, datert 12.03.2026 og revidert 26.06.2026 i medhold av plan- og
bygningsloven § 12-11.

Vedlegg:

01 Plankart, datert 03.06.2026

02 Bestemmelser, datert 12.03.2026, revidert 26.06.2026
03 Planbeskrivelse, datert 05.06.2026

04 Sammendrag av innspill med kommentar
05 Risiko- og sarbarhetsanalyse

06 lllustrasjonsplan

07 Perspektiver

08 Stgyutredning

09 Trafikkanalyse

10 Innledende geoteknisk vurdering

11 Brannvannsdekning

12 Biologisk mangfold

13 Slokkevannsvurdering

14 VA-notat

15 Overvannsredegjgrelse

16 Overvannsredegjgrelse OV- trinn 1 og 2
17 Overvannsredegjgrelse OV- trinn 3

Sammendrag:

Pa vegne av Gasolin Jstfold AS har SH Prosjekt AS oversendt forslag til
detaljreguleringsplan for Madam Arnesens vei 30 til behandling. Hensikten med planen er a
etablere ny dagligvareforretning pa en tomt pa Kurland som tidligere har veert bensinstasjon.
Planen apner for 1100 kvm neeringsareal.

Planomradet ligger ca. 1 km fra Sarpsborg sentrum i boligomradet ved krysset mellom
Madam Arnesens vei og Per Gyntveien.

Omradet er i kommuneplanens arealdel i hovedsak disponert til bebyggelse og anlegg, med
et friomrade i sor.

Planforslaget apner for etablering av forretning/tienesteyting pa allerede bebygde arealer,
med moderat arealutnyttelse tilpasset omkringliggende smahusbebyggelse og naerliggende
kulturmiljg. Planen sikrer trygge Igsninger for gdende og syklende med nytt fortau.
Eksisterende grgntomrade i sgr foreslas regulert til friomrade.

Innkomne merknader gjelder i hovedsak eiendomsforhold og dagens bruk. Merknader fra
regionale myndigheter forutsetter at planen fglger opp overordnede mal om fortetting,
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baerekraftig transport og miljghensyn. Statsforvalteren og Statens vegvesen anbefaler en
hay arealutnyttelse med tanke pa tomtas sentrale beliggenhet. Forslagsstiller gnsker
imidlertid dagligvareforretning i én etasje. Planomradet har begrenset starrelse og
viderefaring av tilliggende friomrade er vektlagt. Kommunedirektaren mener at planforslaget
tilpasser seg omgivelsene pa en god mate og at det kan aksepteres en lavere utnyttelse til
tross for at fortettingsstrategien apner for vesentlig fortetting i dette omradet.

De fleste merknadene er imgtekommet, men eiendomsforhold ma lgses gjennom egne
avtaler utenom planarbeidet.

Kommunedirektgren anbefaler at detaljreguleringsplan for Madam Arnesens vei 30 legges ut
til offentlig ettersyn.

Utredning:

Bakgrunn for saken

SH Prosjekt AS har pa vegne av Gasolin @stfold AS utarbeidet forslag til
detaljreguleringsplan for Madam Arnesens vei 30. Hensikten med planforslaget er a utvikle
en tomt med nedlagt bensinstasjon til et neeringsomrade. Det legges til rette for forretning og
tienesteyting.

Beskrivelse av omradet
Planomradet ligger ca. 1 km fra Sarpsborg sentrum, i et etablert boligomrade. Det er kort
avstand til Kurland barneskole og idrettsanlegg, dagligvare m.m.

Omradets areal er ca. 9 dekar.

Innenfor planomradet finnes det i dag en nedlagt bensinstasjon med tilhgrende vaskehall og
parkeringsarealer. | sgr ligger det et mindre grantomrade. Omkring planomradet er det
hovedsakelig eneboligbebyggelse med tilhgrende private hager, mens det pa motsatt side av
veien er etablert forretningsvirksomhet.

Forholdet til andre planer
Omradet er i kommuneplanens arealdel (KPA 2024 - 2036) i hovedsak disponert til
bebyggelse og anlegg, samt friomrade i sor.

Planforslaget er i trad med overordnet plan nar det gjelder arealformal, men legger til grunn
en lavere utnyttelse enn fortettingsstrategien. Selv om omradet er avsatt til vesentlig
fortetting, foreslas det en dagligvareforretning oppfart i én etasje. Dette begrunnes med at en
lav byggehayde begrenser byggets visuelle dominans, sikrer god tilpasning til
omkringliggende smahusbebyggelse og reduserer negative virkninger for naboer, herunder
pavirkning pa utsyn, sol- og skyggeforhold samt naerliggende kulturmiljger. Etablering av
forretning i omradet vil samtidig kunne gke tilbudet av dagligvarer i naeromradet.
Fortettingsstrategien er et vedlegg til arealplanen, og ved regulering regnes bestemmelsene
som retningsgivende. Fortetting og hay arealutnyttelse er ikke et mal i seg selv, men et
virkemiddel for baerekraftig arealutvikling. Etter naermere vurderinger kan det tillates avvik
som gir den beste Igsningen for det konkrete omradet som reguleres.

Tilliggende naboeiendommer har tatt i bruk kommunal grunn avsatt til veiformal, som del av
sine boligtomter. Bruken er dermed ikke i trdd med overordnet plan. Omradet foreslas
regulert i trdéd med dagens bruk, og kommunen ved avdeling Eiendom vil innga avtaler med
naboene om kjgp av kommunal grunn.

Omradet er uregulert.
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Beskrivelse av planforslaget

Forslaget legger til rette for etablering av ny forretning med tilhgrende parkering, adkomst og
teknisk infrastruktur. Tiltaket transformerer en eksisterende, nedlagt bensinstasjon med
vaskehall til et forretningsbygg i én etasje. Planen apner for 1100 kvm nzeringsareal.

Det legges samtidig opp til oppgradering av trafikklgsningene i omradet. Dette omfatter
etablering av ny og mer oversiktlig adkomst, en funksjonell Igsning for varelevering samt
regulering og opparbeidelse av fortau langs s@rsiden av Madam Arnesens vei.

Jst for planomradet ligger det i dag en innkjarsel til fire naboeiendommer. Planforslaget
viderefgrer i hovedsak dagens adkomststruktur for naboene, men legger til rette for at ny
adkomst til planomradet kobles pa samme krysslgsning. Samtidig reguleres og utbedres
adkomsten til friomradet og boligene i trdéd med kommunal standard, noe som innebzerer en
oppgradering av dagens situasjon.

Friomradet i sgr viderefgres, og det apnes for et mindre arealinngrep knyttet til etablering av
vendehammer, for a sikre nadvendig fremkommelighet for renovasjons- og
utrykningskjgretay. Planen apner ikke for ny boligbygging, men regulerer mindre arealer til
boligformal i st for a tilpasse reguleringsplanen til dagens bruk.

For en mer utferlig beskrivelse henvises til planbeskrivelsen.

Planprosess

Det ble varslet oppstart av reguleringsarbeidet med annonse i Sarpsborg Arbeiderblad
23.03.2024, og fagmyndigheter, rettighetshavere og grunneiere ble varslet med brev.
Oppstart av planarbeidet ble kunngjort pa Sarpsborg kommunes nettside
www.sarpsborg.com.

Merknader som er kommet inn i forbindelse med planutarbeidelsen med forslagsstillers
kommentarer falger saken som en del av plandokumentene (vedlegg 4). Innspill om
transport, miljg, stay, universell utforming, sikkerhet, hensyn til barn og unge, trygg skolevei,
sykkelparkering, kulturminner og estetikk er i stor grad imagtekommet. Innspill som gjelder
eiendomsforhold er derimot ikke imagtekommet, dette ma avklares gjennom avtaler utenfor
planarbeidet.

Statsforvalteren og Statens vegvesen har anbefalt en hay arealutnyttelse med tanke pa
tomtas sentrale beliggenhet. Forslagsstiller gnsker imidlertid & etablere dagligvareforretning i
én etasje. Planomradet har begrenset sterrelse og viderefgring av tilliggende friomrade er
vektlagt. Kommunedirektgren mener at planforslaget tilpasser seg omgivelsene pa en god
mate og at det kan aksepteres en lavere utnyttelse til tross for at fortettingsstrategien apner
for vesentlig fortetting i dette omradet.

Kommunedirektgren har ellers ingen bemerkninger til de kommentarer forslagsstiller har til
innspillene.

Grupper som krever spesiell tilrettelegging, herunder barn og unge
Kommunen har et saerlig ansvar for a sikre aktiv medvirkning fra grupper som krever spesiell
tilrettelegging, herunder barn og unge.

Planomradet har inntil nylig veert benyttet til bensinstasjon med vaskehall, og fremstar som et
asfaltert omrade som ikke er egnet for lek og opphold for barn og unge. Planforslaget
medfarer ikke fortrengning av eksisterende lekeomrader, og det legges heller ikke til rette for
nye bo- eller lekeomrader i tilknytning til planomradet.
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Sarpsborg kommune gjennomfarte barnetrakkregistreringer i 2012. Disse registreringene
omfattet imidlertid ikke Kurland barneskole. Det gar en eksisterende sti giennom friomradet i
sgr som antas a bli benyttet som en snarvei mellom Bekkeveien og Madam Arnesens vei.
Denne forbindelsen vurderes som et lokalt og uformelt ferdselsmegnster, og kan ogsa
benyttes i forbindelse med ferdsel til og fra Kurland barneskole og idrettsanlegg, som ligger i
naeromradet. Viderefaring og oppgradering av friomradet vil veere positivt for barn og unge.

Kommunedirektgren mener hensynet til barn og unge er tilfredsstillende ivaretatt giennom
planforslaget.

Avklaring om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert opp mot forskrift om konsekvensutredning (FOR-2017-06-21-854).
Planen faller ikke inn under kriteriene som framgar i forskriftens §§ 6. Konklusjonen er at
verken planen eller tiltaket innenfor planomradet vil kunne fa vesentlige virkninger for miljo
eller samfunn, jf. pbl § 4-2.

Kommunedirektgren har derfor ikke funnet grunnlag for a kreve at planforslaget behandles
etter forskrift om konsekvensutredninger.

Forholdet til naturmangfoldloven

De miljgrettslige prinsippene i naturmangfoldioven §§ 8-12 er vurdert i planbeskrivelsen.
Vurderingene bygger pa et oppdatert kunnskapsgrunnlag og er tilstrekkelig konkrete og
dekkende for det omsgkte tiltaket. Kommunedirektaren slutter seg til disse vurderingene og
legger dem til grunn.

Behov for grunnerverv
Grunnerverv fra private eiendommer er ikke ngdvendig for a giennomfare planen.

Kommunen vil innga avtaler med naboer om kjgp av kommunal grunn, for a viderefare
dagens bruk og sikre samsvar med reguleringsforslaget.

Grunnforhold

Eksisterende grunnundersgkelser i omradet viser at grunnen hovedsakelig bestar av
lasmasser, med et topplag av sand med en mektighet pa ca. 1-2 meter. Under dette bestar
grunnen av sandige og siltige masser, samt stedvis leirholdige lag. Marin leire er pavist i
deler av naeromradet. Grunnundersgkelser gijennomfert langs Kjennshaugveien, i tilknytning
til titaksomradet, viser imidlertid ingen pavisning av sprgbruddmateriale eller kvikkleire. Det
antas a veere stor dybde til fjell.

Omradestabiliteten er vurdert av Lavlien Georad (vedlegg 10).
Med bakgrunn i omradets topografi og eksisterende grunnundersgkelser vurderes

omradestabiliteten som tilfredsstillende for det planlagte tiltaket. Det er imidlertid behov for
ytterligere grunnundersgkelser i detaljprosjekteringsfasen.

Oppsummering

Planforslaget er utarbeidet som en detaljreguleringsplan.

Planforslaget med tilhgrende bestemmelser og planbeskrivelse gir en tilfredsstillende
beskrivelse av tiltaket.

Det tilsendte materiale var komplett 23.04.2026.

Kommunedirektgren anbefaler at detaljreguleringsplan for Madam Arnesens vei 30 legges ut
til offentlig ettersyn.
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Konsekvenser gkonomi, milje og folkehelse

Gkonomi:
Opparbeidelse av fortau vil medfgre gskonomiske konsekvenser for kommunen i form av
vedlikeholdsansvar. Salg av kommunal grunn vil gi kommunen inntekter.

Miljo:

Overvannshandtering planlegges lgst lokalt giennom bruk av regnbed, vadier, permeable
flater og fordrayningsmagasin, og vil dermed bidra til & forbedre dagens situasjon.
Bestemmelsene apner for bruk av grgnne tak eller solceller, og det legges opp til et
energieffektivt bygg med tiltak for redusert energibruk i trad med gjeldende miljgkrav.
Fasaden mot Madam Arnesens vei skal utfares i tre/bordkledning, mens det pa evrige
fasader ogsa tillates fasadeplater. Det stilles krav om tiltaksplan for forurenset grunn i
byggesgknaden.

Gjennomfgring av planen medferer ikke nedbygging av dyrket eller dyrkbar mark. Det er ikke
pavist negative miljgmessige konsekvenser som fglge av reguleringen.

Folkehelse:

Etablering av en matbutikk i boligomradet, kombinert med forlengelse av dagens fortau fra
gstsiden av planomradet langs Madam Arnesens vei, vil forbedre tilgjengeligheten og kan
bidra til at flere velger a ga eller sykle. Dette vurderes som positivt for folkehelsen og kan
bidra til oppnaelse av FN’ Beerekraftsmal 3 - God helse og livskvalitet.
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